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Asoasuntojen merkityksesta yhteiskunnan kannalta

« Mm. perheiden monimuotoistuminen edellyttaa erilaisia asumisvaihtoehtoja (sijainti, talotyyppi, huoneistokoko, asumiskustannukset), joita aso
tarjoaa.

» Segregaation torjuminen. Alueen asuntojen monimuotoisuus torjuu tehokkaasti segregaatiota ja n&in mm. vahvistaa sisaista turvallisuutta.
» Tukee tydvoiman liikkuvuutta erityisesti verrattuna omistusasumiseen.

« Edullisuuden ansiosta parantaa mahdollisuuksia asumiseen kasvukeskuksissa lahella tydpaikkoja ja palveluita. Keskusta-alueiden tydvoiman
saatavuus paranee. Pendeldinnin vaheneminen ja julkisen liikenteen parempi tavoitettavuus edistavat vihreda siirtymaa.

* Edullisuus vahentaa asukkaiden asumistuen tarvetta.

» Omistusasumista olennaisesti matalampi kynnys synnyttaa vaihtuvuutta valtion tukemiin vuokra-asuntoihin, joita vapautuu nain eniten
tarvitseville.

« ASO-tuotanto on edullisin tapa toteuttaa julkisesti tuettua asuntotuotantoa, silla valtion takausvastuu on asumisoikeusasunnoissa (85 %) 10 %
pienempi kuin vuokra-asunnoissa (95 %).

« Aso-tuotanto osana Ara-tuotantoa toimii tehokkaana keinona tasoittaa taloudellisten suhdanteiden vaihtelua (vastasyklisyys).
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Asoasuntojen merkityksesta yksilon kannalta

Turvallinen investointi (indeksisidonnaisuus, padosa asunnoista suurten yhtididen omistuksessa).

Asumisen jatkuvuus on turvattu, jos asukas ei olennaisesti laiminlyo velvoitteitaan. Omistaja ei voi irtisanoa sopimusta.

Asumisesta perittavien kustannusten kehitys lailla sdannelty (omakustannusperiaate).

Asuminen on huoletonta, koska omistaja kantaa kaikki kiinteiston omistamiseen siséaltyvat riskit ja huolehtii kustannuksellaan
tavanomaisen kulumisen edellyttamista korjauksista sek& mm. rikkoutuneiden kodinkoneiden uusimisesta.

Pieni vaihtuvuus > yhteisollisyys > fyysinen turvallisuus
Tarjonnan monipuolisuus > helppoa l6ytaa erilaisiin elamantilanteisiin sopivia asuntoja.
Asunnon vaihtamisen helppous.

Edullisuus parantaa mahdollisuuksia asumiseen kasvukeskuksissa lahella tyopaikkoja ja palveluita. Tama vahentaa
liikkumisesta aiheutuvia kustannuksia ja siihen kuluvaa aikaa.
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Asumisoikeuteen kohdistuva kritiikKi

1) Valtion riski:

Kaytto- ja luovutusrajoitukset pysyvia
> kohteilla el vakuusarvoa
> markkinaehtoista rahoitusta el saatavissa ja valtion
taytetakaus tosiasiallisesti ensisijainen vakuus

2) Valtion tuen kohdentuminen:

Asojarjestelmassa ei sovelleta tulorajoja ja varallisuusrajatkin koskevat vain alle 55-vuotiaita
hakijoita
> valtion tuki el kohdistu sita eniten tarvitseville

Kommentit lyhyesti

- Valtion taytetakauksia 90-luvulta alkaen. Aso-lainoihin liittyvia takausvastuita ei ole realisoitunut.

- Merkittava osa uusista asoasukkaista tulee Ara-vuokra-asunnoista, joita nain vapautuu eniten
tarvitseville.



" Kehittamisehdotusten lahtokohdista

» Kritiikkki on osittain perusteltua, mutta hallituksen johtopaatds (tuotannon lakkauttaminen) vaara.
« Epakonhtiin tulisi puuttua jarjestelmaa kehittamalla.

» Esitettavat kehittamistoimet perustuvat oletukseen, etta asojarjestelman alasajolta valtytaan
ja uudistuotantoa jatketaan.

» Oletuksena myads, etta tulevina vuosikymmenina kaupungistuminen Suomessa jatkuu. Tahan
tulokseen on paadytty mm. valtioneuvoston teettamassa PERUS-SKENE —hankkeessa. Aalto-
yliopiston, Suomen ymparistokeskuksen ja MAL-verkoston toteuttaman hankkeen loppuraportti
julkaistiin 6.9.2022.

« Uudistuotantoa vain kasvaville kaupunkiseuduille.
 Lahtokohdaksi on otettu, etta ehdotettavat lakimuutokset eivat loukkaisi asukkaiden tai

asoyhteis0jen omaisuuden suojaa ja olisivat siten hyvéaksyttavissa ns. tavallisen lain
saatamisjarjestyksessa.
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Ehdotus 1: Rajoituksista vapauttaminen '\ %
/8,{_/. 2

Saadettavan lain voimaantulon jalkeen tehtaviin sopimuksiin sovellettaisiin saannoksia, joiden
mukaan (ARA) voisi vapauttaa asumisoikeustalon kaytto- ja luovutusrajoituksista, jos

- talossa olisi jaljella asumisoikeuden haltijoita alle puolessa talon huoneistoista, tai

- asoyhteison kyky vastata talon rakentamiseen tai korjaamisen otetuista lainoista olisi
vaarantunut

» Kohteilla olisi vakuusarvo
- Uudistuotanto ja korjaaminen eivat enaa yhden lainoitusvaihtoehdon varassa
- Vaikka uudiskohde rahoitettaisiin lainalla, jossa valtion taytetakaus, valtion riski el kasvaisi
- Olemassa olevaan kantaan liittyva valtion riski pienenisi vahitellen
asukasvaihtuvuuden myoéta



Slamosizie . Rajottuksista vapauttaminen vagjaakayttotilanteissa/ ’
perustelya HE 189/2020

* Rajoituksista vapauttamisella "pyrittaisiin parantamaan asumisoikeusyhteiséjen toimintaedellytyksia ja véhentaméaan
taloista aiheutuvia tappioita mahdollistamalla luopuminen niistd asumisoikeustaloista, joissa sijaitsevilla huoneistoilla ei ole
enaa kysyntaa asumisoikeusasuntoina.”

« "Jos asumisoikeuskysynnéaltaan huomattavasti heikentyneen talon kohdalla joudutaan odottamaan kaikkien
asumisoikeuden haltijoiden pois muuttamista, prosessi voi olla huomattavan pitka ja aiheuttaa merkittavia tappioita yhtiélle
Ja kuluja maksettavaksi muiden asumisoikeuden haltijoiden kéyttovastikkeissa.”

"ARA myoéntaisi luvan vain tapauksissa, joissa edellytysten tayttyessa on aidosti asumisoikeusyhteison ja sen asunnoissa
asuvien asumisoikeuden haltijoiden yhteisen edun mukaista luopua kyseisesté asumisoikeustalosta.”

» "Lupa rajoituksista vapauttamiseen tulisi mybntaé vain, jos omistajan toimenpitein taloutta ei saataisi tervehdytettya.”

» "Menettelyssa tarkeinta olisi asumisoikeuden haltijan asumisturvan séilyttdminen siitd huolimatta, etta talo on tarpeen
myyda tai muuttaa vuokrataloksi.”

» "ARA tarkistaisi, ettd asumisoikeuden haltijoille olisi tarjottu asumisoikeus- tai vuokra-asuntoa ja etta heilla on ollut
lunastusmahdollisuus, jos talo muutetaan yksityishenkil6iden enemmisténd omistamaksi asunto-osakeyhtioksi.”
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Ehdotus 2: Vertailuvuokrasta luopuminen

» Lain mukaan kayttovastikkeet tulee maarittad omakustannusperiaatteella. Lisaksi on maaratty,
etta kayttovastikkeen on oltava alempi kuin kayttbarvoltaan ja sijainniltaan vastaavista vuokra-
asunnoista perittdva vuokra (vertailuvuokra), ja etta omistaja saa tasata kustannuksia, joihin
asukkaat eivat voi omalla toiminnallaan vaikuttaa.

» Asuntomarkkinoiden jakautuminen Zs %
> heikoimman kysynnan alueilla kdypa vuokrataso alittaa kustannukset

> vaatimus, etta kayttovastikkeen tulee alittaa vertailuvuokra, pakottaa tasaukseen
ja omakustannusperiaatteesta poikkeamiseen

 Jatkossa vaatimuksena tulisi olla vain omakustannusperiaate. Lisdksi mahdollisuus tasaukseen.
* Heikoimman kysynnan alueilla kayttovastikkeiden nostaminen kustannusten tasolle johtaisi

asosopimusten vahenemiseen, mika mahdollistaisi rajoituksista vapauttamisen ja selvasti
kannattamattomista kohteista luopumisen.
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Ehdotus 3: Varallisuustarkastelun ikarajan
nostaminen

« lkarajaa, jonka jalkeen hakijan varallisuutta ei tarvitse asukasvalinnassa selvittag, tulisi nostaa 55
vuodesta 60 vuoteen.



asuntosaatio

Lasketaan asumisoikeusasunnon tarveharkinnan varallisuusraja 40 %:iin vastaavan
asunnon ostohinnasta. Nykylain mukaan hakijalla ei saa olla varallisuutta, joka ylittaa
50 % haettavaa asuntoa vastaavan asunnon ostohinnasta. 40 %:n varallisuusraja olisi
samalla tasolla kuin ARA-vuokratalojen asukasvalinnan varallisuusraja.
Varallisuusrajan lasku 40 %:iin parantaisi asuntojen kohdistumista, mutta ei rajaa
potentiaalisia asukkaita liikaa eika heikennd ASO-tuotannon roolia segregaation

ehkaisijana.
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Ehdotus 5: Jarjestysnumeroista luopuminen

Jarjestysnumeroista luovutaan ja asuntoihin valitaan tarve-edellytyksen tayttavia
hakijoita hakemisjarjestyksessa.

 Vahvistaa asuntojen kohdentumista hakijoille, jotka asukasvalinnan hetkella eniten asunnon
tarpeessa.

» Yksinkertaistaa hakuprosessia > madaltaa kynnysta hakea asuntoa > lisaa kysyntaa > parantaa
kayttoastetta

» Tiedonkeruu hakijoista ja asukkaiksi valittavista hoidettavissa hakemuksen sisaltdvaatimuksilla
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Ehdotus 5: Otkeudenmukaisempi hinnoittelu

« Mahdollisuus huoneistokohtaiseen hinnoitteluun asukkaan vaihtuessa
» Hinnoittelussa huomioon ainakin huoneiston kunto ja kysynta

« Vahentaisi tyhjakayttda ja siita aiheutuvia kustannuksia

* Lisaisi asuntojen aso-kayttoa, vahentaisi vuokrausta

* Miten toteutettaisiin? Syntyvat poikkeamat budjetista > ali-/ylijgdmaan
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